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Abstrakt 
Obsahem této bakalářské práce je analýza nabídky a poptávky na trhu s nemovitostmi      
ve městě Brně. Práce popisuje faktory ovlivňující trh s nemovitostmi, popisuje současnou 
situaci na trhu a dále predikuje vývoj trhu v dalších letech. Predikce vývoje trhu je 
provedena pomocí regresní analýzy statistických dat. Veškeré výpočty jsou provedeny 
pomocí programu Maple.  
 
Abstract 
The aim of this thesis is the analysis of supply and demand in the property market in Brno. 
This paper describes the factors that influence this market, analyses the current situation, 
and predicates the development of the real estate market in the upcoming years.                
The prediction of the market development is conducted through the regression analysis          
of statistical data. All calculations are carried out using the Maple programme 
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Úvod 
 
Téma své bakalářské práce jsem si vybral proto, že již třetím rokem pracuji jako realitní 
makléř ve společnosti M&M reality holding a.s., a tudíž jsem s problematikou trhu 
s nemovitostmi ve městě Brně obeznámen. 
 
Ze zkušenosti své a svých starších kolegů proto vím, že trh s nemovitostmi se v poslední 
době výrazně změnil. Vliv ekonomické krize je patrný v této oblasti ekonomiky stále,        
i když ne v takové míře jako jiných odvětvích (např. v průmyslu). V současné době je trh 
s nemovitostmi stále více nakloněn kupujícím. Ceny nemovitostí se drží relativně nízko 
a v důsledku nízkých úroků v případě hypotečních úvěrů je kupní síla občanů čím dál 
větší. 
 
Trh s nemovitostmi je samozřejmě v každém městě odlišný. Brno, také často nazývané 
jako „studentské město“, má výhodu v tom, že mnoho absolventů po skončení studia       
ve městě zůstává. I to je jeden z důvodů, proč je zde neustále velký zájem o nemovitosti. 
Brno je v neposlední řadě také odlišné tím, že zde jako v jediném městě na území České 
republiky platí provizi realitním kancelářím kupující. 
Tato bakalářské práce se zabývá analýzou nabídky a poptávky na trhu s nemovitostmi    
ve městě Brně. V první kapitole práce definuje základní pojmy a popisuje faktory 
ovlivňující trh s nemovitostmi. Druhá kapitola analyzuje současnou situaci na trhu 
s nemovitostmi ve městě Brně. Obsahem třetí kapitoly je vlastní analýza trhu a predikce 
vývoje trhu v dalších letech. Pro analýzu trhu byla použita data veřejně přístupná data 
z Českého statistického úřadu vztahující se k ceně nemovitostí přepočtené na jeden metr 
čtvereční a k počtu započatých a dokončených staveb. Veškeré výpočty jsou prováděny 
pomocí programu Maple.  
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Cíle práce a metodika 
 
Cílem této bakalářské práce je popsat celkově stav trhu s nemovitostmi ve městě Brně, 
uvést faktory ovlivňující poptávku a nabídku na trhu, zhodnotit a predikovat vývoj trhu 
pomocí regresní analýzy statistických dat.  
V bakalářské práci budu pracovat především s údaji z Českého statistického úřadu, dále 
použiji data z katastru nemovitostí v městě Brně a v neposlední řadě i informace 
z interního systému realitní kanceláře M&M reality holding a.s., ve které již několik let 
pracuji. 
Analýza bude provedena za pomocí programu Maple. Tabelovanými statistickými daty 
nejprve proložím spojitou funkci, konkrétně jde o aproximaci pomocí Newtonova 
interpolačního polynom, který prochází všemi zadanými body, a provedu jeho 
vizualizaci. 
Pro analýzu statistických údajů a následnou predikci vývoje nabídky a poptávky na trhu 
s nemovitostmi ve městě Brně bude použita metoda lineárního, kvadratického                         
a kubického vyrovnání metodou nejmenších čtverců. Ze získaných lineárních, 
kvadratických a kubických funkcí provedu predikci vývoje pro rok 2015. 
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1 Teoretická východiska 
„Trh je v ekonomice prostor, kde dochází ke směně statků a peněz, Na trhu se setkávají 
nabízející, kteří chtějí směnit za peníze, a poptávající, kteří za ně chtějí získat nějaké nové 
zboží. Cílem prodejců je maximalizace ceny, zatímco kupující si přejí pravý opak, cenu 
co nejnižší.“1  
1.1 Nemovitost  
„Nemovitost je v právním smyslu věc, jejíž podstata vychází z latinského slova 
„immobilium“ („to, co se nedá přemístit“).“2 Někdy bývají nemovité věci 
nazývány realitami, což pochází z anglického jazyka, kde je ve Spojených státech 
amerických tento pojem označován jako „real estate“ a ve Velké Británii především pak 
jako „real property“. 
 Občanský zákoník z roku 1964 používal pojmu nemovitost a ve svém § 119 ji definoval 
jako „pozemek nebo stavbu, spojenou se zemí pevným základem“3 (dům, chata, garáž 
apod.). Ostatní věci byly movité. Ovšem od 1. ledna 2014 obnovil nový občanský 
zákoník platnost obecné právní zásady „superficies solo cedit“ (ve významu „stavba je 
součástí pozemku“) a jako nemovité věci již v § 498 chápe kromě pozemků jen podzemní 
stavby se samostatným účelovým určením4 (např. metro nebo vinný sklep). Samostatné 
stavby jsou tedy už chápány jako součásti daných pozemků, na kterých se nachází.  
1.1.1 Vlastnosti nemovitostí  
Nemovitosti mají řadu vlastností jako ostatní věci, mohou být volně obchodovány, jejich 
cenu určují protichůdné tlaky poptávky a nabídky. Avšak jako jedny z mála skutečností 
                                      
1 HOŘEJŠÍ, B, J. SOUKUPOVÁ a kol. Mikroekonomie, s. 27. 
 
2 KIYOSAKI, R. Velká kniha realitního byznysu, s. 47. 
 
3 Občanský zákoník. In: č. 40/1964 Sb. 1964. Dostupné z: 
http://www.zakonycr.cz/seznamy/040-1964-sb-obcansky-zakonik.html 
 
4 Občanský zákoník. In: č. 89/2012 Sb. 2012. Dostupné z: 
http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy 
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mají, pro sebe tak typické vlastnosti, čím se výrazně odlišují od ostatních. Mezi vlastnosti 
se zásadním vlivem na trh nemovitostí se řadí následující: 
a) Nepřemístitelnost nemovitostí  
Jak už ze samotného názvu vyplývá, nemovitosti jsou věci, které jsou pevně spojeny          
se zemským povrchem. Z toho plyne, že chce-li člověk nějakou nemovitost užívat, musí 
se jí většinou přizpůsobit. Umístění nemovitostí tak má vliv na řadu dalších odvětví, 
nejenže určuje pohyb lidí, ale i ráz krajiny, či chod výrobků a služeb, které jsou pro provoz 
a užívání nemovitostí nezbytné.  
b) Jedinečnost nemovitostí  
Každá nemovitost je jedinečným a individuálním dílem, kde každé specifikum může být 
pro její cenu plus i minus. Diferencovanost nemovitostí jako produktů na straně nabídky 
nachází svou protiváhu v individualizované poptávce, která vychází z očekávaného 
způsobu využití.5  
c) Dlouhodobá životnost nemovitostí  
Dlouhodobá životnost je další významnou vlastností nemovitosti. O dlouhé životnosti 
nemovitostí nás přesvědčují ony samy, vždyť stavby jakými jsou zámky a hrady stojí       
na zemi už stovky roků. V dnešní době, kdy přibývá vnějších vlivů, a samotní lidé už 
nemají k nemovitostem dostatečnou úctu, se jejich životnost, v závislosti na typu stavby 
a její konstrukci, pohybuje  spíše v řádech desítek let. Specifickou nemovitostí v tomto 
ohledu jsou pozemky, které mají životnost, dá se říct, neomezenou.  
d) Provoz nemovitostí  
Převážná většina nemovitostí potřebuje ke svému chodu celý navazující systém technické 
infrastruktury (komunikace, kanalizace, zásobování energiemi, vodou a v dnešní době       
                                      
5  KIYOSAKI, R. Velká kniha realitního byznysu, s. 53. 
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i informační technologie). Bez jejich existence by nebyla funkčnost budovy 
plnohodnotná.  
Prodejní ceny u pozemků např. bez zpevněné příjezdové cesty, nebo bez přívodu energií, 
alespoň na hranici pozemku, jsou v porovnání se „zasíťovanými“ pozemky nesrovnatelně 
nižší.  „V rámci celého životního cyklu spotřebovávají budovy v zemích Evropské unie 
přibližně 40 % veškeré energie, jsou zodpovědné za přibližně 30 % emisí oxidu uhličitého 
(CO2), a současně vedle značné spotřeby primárních surovin vytvářejí přibližně 40 % 
všech odpadů.“6 Z toho vyplývá negativní dopad provozování budov na životní prostředí 
a požadavek na energeticky úsporný provoz, což měly vyřešit tzv. „energetické štítky“ 
zavedené na trh minulý rok. Bohužel se tento princip prozatím dostatečně neujal. Ze své 
zkušenosti vím, že se lidé při koupi nemovitosti o průkaz energetické náročnosti 
nezajímají. 
1.2 Jedinečnost trhu nemovitostí  
Trh nemovitostí je součástí všeobecného tržního systému, od ostatních trhů se odlišuje 
specifiky, která byla uvedena v předchozí kapitole.  
Nejdůležitější z těchto vlastností je tedy nepřemístitelnost nemovitostí, která se projevuje 
i v ostatních vlastnostech nemovitostí.  
Trh nemovitostí lze nazvat veřejným, což je dáno veřejnou dostupností informací                 
o vlastnictví nemovitostí, které lze získat z katastru nemovitostí. 
Trh nemovitostí je trhem nedokonalým. Nemovitosti nemají žádné substituty a naopak 
každé dvě nemovitosti jsou velmi rozdílné. Nabídka a poptávka na trhu nemovitostí je 
vzhledem k jedinečnosti nemovitostí velmi specifická. 
Do obchodních vztahů na trhu nemovitostí navíc vstupují i třetí strany v podobě 
legislativních omezení a finančních subjektů umožňujících obchod vůbec realizovat. 
                                      
6 GEBAUER, P. Domy s nulovou spotřebou energie - Geniální návrh, nebo nesmyslná 
regulace EU?, s. 29. 
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Vzhledem ke komplexnosti nemovitostí nebývá na jejich cenu nahlíženo jako na jedno 
číslo, ale jako na vektor cen jednotlivých atributů bydlení. 
1.3 Subjekty na trhu nemovitostí  
Trh nemovitostí lze rozdělit na objekty trhu a subjekty, které se trhu účastní. Objektem 
trhu nemovitostí jsou přirozeně nemovitosti, resp. vlastnická práva k nim. 
Základní dva subjekty pohybující se na trhu nemovitostí představují prodávající, kteří 
jsou vlastníky nemovitosti a chtějí ji prodat, a kupující, kteří se naopak chtějí vlastníky 
nemovitostí stát. Tyto dvě kategorie subjektů zároveň zosobňují nabídku a poptávku         
na trhu nemovitostí. Kromě těchto dvou základních subjektů, se na trhu vyskytuje                 
i mnoho dalších. Mezi nejčastější tedy patří: 
a) Kupující  
Kupující chce získat nemovitost proto, aby mu přinášela užitek. Tento užitek může být 
způsoben potřebou získat prostor (např. byt, kancelář nebo sklad) pro vlastní využití 
spočívající v bydlení, popř. k podnikatelské činnosti, atd. Kupní cena představuje, pro 
potencionálního kupujícího, náklad, který bude muset vynaložit pro uskutečnění převodu 
nemovitosti. Dalším užitkem, který může vlastníkovi přinášet, je příjem, resp. výnosy 
z pronájmu dané nemovitosti. Koupě nemovitosti pak má zpravidla charakter investování, 
a nemovitost má tudíž podobu investičního instrumentu. Typickou vlastností a také 
předností je dlouhodobost a menší rizika v porovnání s podobnými instrumenty. 
b)  Prodávající   
V případě vlastního využití vlastník nabízí nemovitost na trhu zpravidla tehdy, když již 
užitek z vlastnictví plynoucí neodpovídá jeho potřebám, nebo se nemovitosti z jakéhokoli 
důvodu chce či potřebuje zbavit. Je to například tehdy, kdy stávající nemovitost již 
kapacitně nestačí (rodina roste, výrobní program se rozšiřuje) a danou nemovitost není 
možné rozšířit, nebo naopak, když náklady spojené s provozem nemovitosti přesahují 
možnosti vlastníka a ten vyhledává nemovitost menší. Někdy také poloha nemovitosti už 
není vyhovující (stěhování za prací, přemístění výroby do lokality s levnější pracovní 
silou). 
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c) Pronajímatel / nájemce  
Dalšími dvěma významnými subjekty na trhu nemovitostí jsou pronajímatelé a nájemci. 
Zatímco pronajímatel nabízí k pronájmu jím nevyužívané prostory k bydlení nebo 
podnikání (nemusí se jednat vždy jen o stavby, ale mnohdy také o zastavěné či 
nezastavěné pozemky), nájemce představuje v tomto segmentu trhu poptávku. Na rozdíl 
od prodeje a koupě zde předmětem obchodu není vlastnické právo, ale pouze právo 
užívání dané nemovitosti. 
d) Realitní kanceláře a makléři   
Významnou roli na trhu nemovitostí představují realitní kanceláře a jejich makléři.           
Na trhu nemovitostí jsou prostředníkem mezi prodávajícími a kupujícími, resp. 
pronajímateli a nájemci. Soustřeďují v daném čase na jednom místě poptávku a nabídku 
nemovitostí, často aktivně nabídku, resp. poptávku vyhledávají a svůj zisk vytvářejí 
pomocí provizí, které jim smluvní strany platí. Kromě této základní zprostředkovatelské 
úlohy zpravidla využívají svých znalostí a „know how“ i k jiným činnostem souvisejícím 
s obchodem s nemovitostmi, jakými jsou např. poradenství při koupi či prodeji 
nemovitostí, převod vlastnických práv v katastru nemovitostí, správa nemovitostí                
a mnohdy i oceňování nemovitostí. V případě oceňování nemovitostí však vzhledem 
k hlavní náplni jejich činnosti a s tím spojené závislosti na uskutečnění obratů na trhu 
nemovitostí může docházet k přirozenému střetu zájmů. 
e) Banky  
Dalším subjektem, vytvářejícím trh nemovitostí, jsou banky. Poskytují úvěry určené 
k financování koupě nemovitostí. Především se jedná o hypoteční banky. V České 
republice těmto bankám udělila Česká národní banka pro tuto činnost licenci. Poskytují 
zpravidla tzv. hypoteční úvěry. 
Splácení hypotečního úvěru včetně příslušenství (např. úroky, vedení účtu) je zajištěno 
zástavním právem k nemovitosti (může se jednat i o rozestavěnou nemovitost). 
Podmínkou pro zájemce o úvěr je to, že nemovitost se musí nacházet na území České 
republiky, členského státu Evropské unie (EU) nebo státu tvořící Evropský hospodářský 
prostor. Oproti pohledávkám vzniklým poskytováním hypotečních úvěrů mohou banky 
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emitovat hypoteční zástavní listy, které představují dluhopisy s poměrně malou mírou 
rizika. Úvěry jsou, v závislosti na měně úvěru, jeho výši, dlouhodobosti, sjednaném 
pevném úročení, jakož i bonitě dlužníka, zpoplatňovány úroky. Další náklad pro zájemce 
o poskytnutí úvěru představují poplatky spojené s poskytnutím úvěru, resp. vedením účtu 
klienta atd. 
Zástavní právo slouží k zajištění pohledávky pro případ, že dluh, který jí odpovídá, 
nebude včas splněn s tím, že v tomto případě lze dosáhnout uspokojení z výtěžku zpeněžení 
zástavy.7 Zástavní právo při koupi nemovitosti představuje financování zejména 
prostřednictvím hypotečního úvěru. Jako jistota, kterou žadatelé o úvěr ručí, u takovéhoto 
úvěru slouží právě nemovitost. Výkyvy, které jsou zobrazeny v tomto grafu, přičítáme 
vývoji úrokových sazeb u hypotečních úvěrů a také počtu nemovitostí prodaných 
v daných letech. 
f) Stát  
Důležitou roli na trhu nemovitostí hraje také stát, který vytváří právní prostředí, na jehož 
pozadí trh nemovitostí funguje. Role státu spočívá v nastavení pravidel ochrany 
vlastnických práv, práv nájemců apod. 
1.4 Členění trhu nemovitostí  
Rozsáhlou skupinu objektů na trhu nemovitostí lze podle několika kritérií dále členit         
na různé skupiny. Podle kritéria vlastnictví, které je jedním ze základních způsobů členění 
trhu nemovitostí v tržním prostředí rozlišujeme: 
a) osobní vlastnictví  
Vlastnictví je upraveno v občanském zákoníku. Vlastnictví nemovitostí vzniká vkladem 
do katastru nemovitostí a je spojeno s povinností platit daň z nabytí nemovitosti na rozdíl 
od převodu práv a povinností k družstevnímu bytu. Každoročně pak také daň                           
                                      
7 Občanský zákoník. In: č. 89/2012 Sb. 2012. Dostupné z: 
http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy 
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z nemovitosti. („Daň z nemovitosti se dělí na dvě části, daň z pozemků a daň ze staveb, 
předmětem daně jsou veškeré pozemky, stavby a to i byty včetně jejich podílu                         
na společných prostorách bytových domů).“8 
b) družstevní vlastnictví 
Užívání družstevní nemovitosti probíhá na základě členství v družstvu, z něhož plynou 
tzv. členská práva a povinnosti. Převod těchto práv není obtížný. Z pohledu směny jsou 
tedy byty v družstevním vlastnictví častokrát výhodnější než byty v osobním vlastnictví.  
c) veřejné vlastnictví 
Do této kategorie se řadí zejména nemovitosti ve vlastnictví státu, podniku, v němž má 
stát majetkovou převahu, nebo ve vlastnictví obce či její části 
 
Další možností, jak rozlišit jednotlivé typy nemovitostí, je členění podle typu nemovitosti, 
např. členění používané pro účely evidence v katastru nemovitostí (odst. 1 § 5 zákona 
č.344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky). Nemovitosti se zde rozdělují 
následovně:  
a) pozemky v podobě parcel (ty se dle využití dále člení na zemědělské pozemky, 
lesní pozemky, vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří, ostatní plochy);  
b) budovy spojené se zemí pevným základem, kterým je přiděleno popisné nebo 
evidenční číslo;  
c) byty a nebytové prostory, vymezené jako jednotky podle zákona o vlastnictví 
bytů;  
d) rozestavěné budovy, byty a nebytové prostory.  
 
                                      
8Zákon o dani z nemovitostí. In: č. 338/1992 Sb. 1992. Dostupné z: 
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/dan_z_nemovitosti/ 
 
19 
 
Nemovitosti je možné specifikovat i na základě toho, jak se využívají: 
a) komerční využití (výroba, obchod, služby, administrativa atd.); 
b) soukromé využití (bydlení, rekreace). 
1.5 Hodnoty nemovitostí a jejich prodejní ceny 
Termíny prodejní cena a hodnota nemovitosti bývají často zaměňovány. „Hodnota je údaj 
vzniklý ať už subjektivním nebo objektivním posouzením dané podstaty“9, v tomto případě 
nemovitosti, kdežto prodejní cena je částka, která je zapsána v kupní smlouvě a je to tedy 
odměna za převod vlastnictví.  
1.5.1 Faktory ovlivňující cenu nemovitostí 
Cena dvou podobných nemovitostí (např. bytu) není vždy stejná, a to i když se byt nachází 
i třeba ve stejném bytovém domě. Slovo „podobných“ jsem použil záměrně, jelikož snad 
žádné dvě nemovitosti nemohou být úplně totožné. 
Ceny nemovitostí ovlivňuje spoustu faktorů, v následujícím textu uvedu                                  
ty nejpodstatnější, které na prodejní cenu, popř. hodnotu, mohou mít největší vliv. 
a) Poloha 
Významným faktorem ovlivňujícím cenu nemovitosti je bezesporu poloha. V mnoha 
případech tvoří až 90 % ceny nemovitosti. Např. zcela „vybydlený“ byt v pražské 
Pařížské ulici bude mít i přes svůj nelichotivý stav vysokou hodnotu. Oproti tomu krásný 
byt v Mostě o stejné dispozici, jako ten pražský, může mít pouze desetinovou hodnotu. 
Ceny nemovitostí se srovnatelnými parametry v atraktivní lokalitě budou tedy vždy vyšší. 
V měřítku České republiky mezi dražší lokality patří Praha, Středočeský, Pardubický, 
Královehradecký a Jihomoravský kraj. S nižšími cenami realit se obvykle setkáváme 
v Ústeckém a Moravskoslezském kraji. Dané lokality se liší cenou nemovitostí zejména 
v důsledku nižší životní úrovni obyvatel, to má negativní vliv na poptávku po realitách,   
a tudíž jsou majitelé nemovitostí nuceni snížit cenu až na samotné minimum. 
                                      
9 ŽÁK, M. Velká ekonomická encyklopedie, s. 123.  
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Jednotlivé kraje jsou rozděleny na jednotlivá města a obce. I zde se setkáváme s různými 
cenami nemovitostí, mnohdy i v řádech několika set tisíc korun. Byt ve městě bude vždy 
dražší než obdobný byt na vesnici, i když se nacházejí ve stejném kraji. I zde platí,              
že vyšší životní úroveň zvyšuje cenu realit. Ve městech je cena ovlivněna nejčastěji         
tzv. „dobrou adresou“. V Praze je to např. Malá strana, v Brně to může být                         
např. Masarykova čtvrť. Za „dobrou adresu“ se zpravidla považují městské části 
s dostatkem zeleně, kvalitní infrastrukturou a dobrou dostupností do centra. Nemovitosti 
v  žádaných lokalitách stoupají na ceně zpravidla rychleji, a proto jsou často pořizovány 
i za účelem investičního či spekulativního prodeje. 
b) Technický stav nemovitosti 
Technický stav nemovitosti je dalším důležitým faktorem, který má velký vliv na cenu 
nemovitosti. Tentokrát uvedu jako příklad dva klasické panelové byty 2+1, oba                    
se nacházejí ve stejném městě, na stejné ulici, ve stejném vchodě a dokonce i na stejném 
patře. I přesto se jejich cena může výrazně lišit. První byt je v původním stavu 
s umakartovým jádrem, dřevěnými okny a původní kuchyňskou linkou. Ve druhém 
proběhla kompletní rekonstrukce bytového jádra, výměna původních oken za plastová      
a byla zde i nainstalována nová kuchyňská linka. Porovnáme-li oba dva byty jen podle 
uvedeného popisu, tak je hned na první pohled patrné, že druhý byt bude nabízen za cenu 
vyšší. Rozdíl ceny můžeme snadno odvodit od výše investic do rekonstrukce, resp. 
investic nutných pro rekonstrukci (plastová okna cca 80 000 Korun českých (Kč), 
kuchyňská linka cca 100 000 Kč a rekonstrukce bytového jádra cca. 100 000 Kč).        
Rozdíl cca 330 000 Kč bude zajisté pro budoucí kupce „pomyslnou ryskou na vahách“ 
při rozhodování o koupi nemovitosti. Mnozí odborníci často uvádějí, že je lepší ponechat 
byt v původním stavu a prodávat jej za cenu nižší, než byt rekonstruovat a o tyto náklady 
cenu zvyšovat. Zájemcům o koupi bytu se totiž ne vždy může líbit způsob rekonstrukce. 
U bytů nesmíme zapomínat také na technický stav celého domu. Je-li dům po revitalizaci, 
tak zde budou ceny bytů vyšší, než u domu, který na revitalizaci teprve čeká či se vůbec 
neplánuje. 
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c) Atraktivita okolí 
U rodinných domů se často při jejich pořízení ptáme na velikost zahrady. Tuto otázku 
slýchávají realitní makléři právě proto, že lidé, kteří uvažují o koupi rodinného domu, 
chtějí mít část přírody jen pro sebe. U bytu je zajímavý např. výhled z okna. Má-li rodinný 
dům pěknou zahradu, je vždy cennější než dům s malou či žádnou zahradou. Stejně tak    
o byt s pěkným výhledem bude vždy větší zájem než o byt s výhledem do sousedního 
domu či na frekventovanou ulici. Nachází-li se rodinný dům v pěkné vilové čtvrti, lze 
předpokládat, že bude tato lokalita vyhledávaná i v dalších letech a cena nemovitosti bude 
tedy nejspíš stoupat 
d) Poschodí 
Poschodí, jako další faktor ovlivňující cenu, se výhradně týká bytů. Byt, ležící o několik 
pater výš nebo níž, může znamenat i statisícové rozdíly. Nejčastěji se lidé při koupi realit 
chtějí vyvarovat přízemí a poslednímu patru. Na první pohled by se to mohlo zdát jako 
bezvýznamné, ale tentýž byt v některém z prostředních pater domu může mít zcela jinou 
cenu, než byt v přízemí nebo posledním patře. Lidé zpravidla nechtějí bydlet v přízemí 
z důvodu větší hlučnosti od silnice, většího nebezpečí vykradení bytu nebo kontaktu 
s kolemjdoucími lidmi. Poslední patro přináší rizika zatečení skrz střechu, poruchy 
výtahu či u „bezvýtahových“ domů velké každodenní námahy s výstupem do pater. 
Tak jako každé pravidlo má svou výjimku, i zde se můžeme setkat se zájemci o koupi 
bytu, kteří přímo vyhledávají byt v přízemí. Jedná se především o starší lidi, popř. lidi        
se zdravotními indispozicemi, kteří potřebují bezbariérový přístup. 
e) Další faktory 
Dalšími faktory ovlivňujícími cenu nemovitosti jsou např. velikost nemovitosti, 
dispozice, orientace na světové strany a další prostory. Cena za velikost nemovitosti           
je do značné míry závislá na lokalitě, kde se nachází. Neplatí, že byt o rozloze sto metrů 
čtverečních v Blansku bude dražší než padesátimetrový v centru Prahy. Nedá se tedy říci, 
že k velkému bytu můžeme dosadit vysokou cenu. U bytů to může být dále dispozice,      
ta samozřejmě také hraje roli. Plusové body přináší především neprůchozí pokoje. 
Rovněž byt, orientovaný na jih, zvyšuje cenu v průměru až o 5%. Výhodou při prodeji 
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představují také další prostory, jako jsou sklepy, balkony, terasy nebo přístupnost 
společných prostor. U rodinných domů k důležitým faktorům ovlivňujícím cenu patří, 
např. zda se jedná o dům řadový, samostatný nebo dvojdomek, dále podsklepení domu 
nebo další vybavení zahrady, čímž může být zapuštěný bazén.  
Existuje nespočet dalších faktorů, které dokáží výslednou kupní cenu ovlivnit. I přesto je 
určitě vždy lepší si danou nemovitost vždy prohlédnout vícekrát, nejlépe v různých 
denních dobách, za různých světelných podmínek nebo přizvat odborníka na technický 
stav nemovitosti. 
1.6 Poptávka a nabídka na trhu s nemovitostmi 
Poptávka a nabídka jsou hlavními parametry, v důsledku nichž se utváří samotný trh.     
Jak již bylo zmíněno, poptávku tvoří zájemci o koupi či převod práv k nemovitostem.     
Na druhé straně nabídku tvoří veškeré nemovitosti. 
1.6.1 Poptávka na trhu nemovitostí 
„Poptávka představuje spotřebitele, který je ochotný koupit si dané množství statku nebo 
služby za určitou cenu.“10 
 
 
 
 
 
 
 
                                      
10 HOBZA, V, D. ASENZA a J. ZLÁMAL. Základy ekonomie, s. 67. 
Graf č. 1 Křivka poptávky9
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Na grafu č. 1 znak P pochází z anglického slova pro cenu „price“, znak Q z anglického 
slova pro množství quantity“, znak D z anglického slova pro poptávku „demand“ 
Jak již bylo zmíněno, základní otázkou pro poptávající v případě trhu nemovitostí je, zda 
vstoupit na trh nájemního či vlastnického bydlení. Rozhodující bývá očekávání vývoje 
budoucích příjmů domácnosti, srovnání očekávaných nákladů vlastnického bydlení s výší 
nájemného pro jinak stejné kvality bydlení. Dále očekávané zhodnocení vlastnického 
bydlení jako investice a monetární a inflační tendence. Nezanedbatelnou roli hrají 
demografické faktory - postavení domácnosti v životním cyklu, věk a ekonomická 
aktivita poptávajícího (mladí lidé preferující život poblíž kulturních a společenských 
center, oddalující přijímání závazků, dosud finančně nezajištění volí častěji nájemní 
bydlení, investice do bydlení jsou častější u střední generace, ve stáří naopak zpravidla 
dochází k postupné spotřebě akumulovaného majetku).  
Poptávku po nemovitostech nemůžeme chápat vždy jen jako potřebu koupě.                    
Další možností nabytí vlastnického práva k nemovitosti je také její výstavba. Subjekt, 
poptávající nemovitost, se stává stavebníkem a náklady pro něj nepředstavuje kupní cena 
(s výjimkou kupní ceny pozemku), ale zejména stavební náklady. Z toho je vidět,               
že poptávka je rovněž závislá na výši stavebních nákladů, resp. na vývoji cen stavebních 
prací. 
Cenová elasticita poptávky ukazuje citlivost poptávaného množství na změny ceny statků 
nebo na změny jiných faktorů ovlivňujících poptávku, jako je příjem spotřebitele, ceny 
příbuzných statků, povaha potřeb, existence a dostupnost substitutů, čas apod.11 
Poptávku lze také popsat prostřednictvím cenové elasticity poptávky, tedy citlivosti změn 
poptávaného množství na změny ceny. Ta určuje směr poptávkové křivky. Data potřebná 
pro konstrukci takové poptávkové křivky jsou bohužel nedostupná, zejména neexistují 
žádná statistická data o počtu seriózních zájemců o koupi nemovitosti. Zkušenosti 
                                      
 
11 HOBZA, V, D. ASENZA a J. ZLÁMAL. Základy ekonomie, s. 68. 
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realitních makléřů však potvrzují, že poptávka po bydlení je cenově neelastická, což           
je dáno jedinečností nemovitostí. 
Cenová elasticita poptávky však nehovoří o citlivosti změn poptávaného množství             
na změny příjmu, které jsou častou motivací k řešení bytové otázky. Tuto citlivost 
vyjadřuje důchodová elasticita, která určuje posun celé poptávkové křivky doprava či 
doleva. Ani zde nejsou dostupná konkrétní data, potřebná k tvorbě poptávkové křivky. 
Starší zdroje uvažovaly, že je poptávka důchodově neelastická, z novějších výzkumů však 
vyplývá, že je jednotková a může být i vyšší než jedna, tzn. elastická. Zvýšení příjmů 
poptávajících o 10 % tedy způsobí zvýšení poptávky také přibližně o 10 %. 
Důchodová elasticita poptávky udává, o kolik procent se změní poptávané množství 
statku, když se změní důchod spotřebitele o jedno procento. 12 
1.6.2 Nabídka na trhu nemovitostí 
„Nabídka je množství zboží, které jsou výrobci ochotni nabízet při daných cenách.“13 
 
 
 
 
 
 
 
                                      
12JINDRA, V, Mikroekonomie 1, s. 112. 
13 HOBZA, V, D. ASENZA a J. ZLÁMAL. Základy ekonomie, s. 70.  
 
Graf č. 2 Křivka nabídky12
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Nabídku nemovitostí představuje existující bytový fond. V čase může nabídka růst    
(posun křivky doprava dolů) v důsledku nově dokončeným bytům nebo naopak klesat 
(posun křivky doleva nahoru), pokud bytový fond o byty přichází, např. kvůli jejich 
fyzické likvidaci nebo změně využití na nebytové prostory. 
Cenová elasticita nabídky nám říká, o kolik procent se změní nabízené množství daného 
statku, jestliže se jeho cena změní o 1%.14 
Důležitou vlastností nabídky je její elasticita. V krátkém časovém období je nabídka 
neelastická. Je to způsobeno tím, že lidé nemohou na vývoj trhu reagovat okamžitě. 
Zvýší-li se např. nečekaně poptávka po bytech, lidé nemohou své byty ihned prodat              
a investoři nemohou začít ihned rekonstruovat a stavět. Zvyšuje se tedy pouze cena bytů. 
V průběhu času však, v důsledku vysokých cen, do odvětví vstupují noví investoři, čímž 
se zvýší nabídka nových bytů (posun křivky doprava). Své byty začnou ve větší míře 
nabízet také majitelé stávajících bytů (posun po křivce doprava), ať už proto, že si je 
drželi ze spekulativních důvodů a využívají růstu cen, nebo proto, že se nacházejí                  
v životní situaci, kdy v bližší či vzdálenější budoucnosti budou nuceni svou bytovou 
situaci řešit a obávají se dalšího růstu cen, který by dostupnost bytů snížil. 
V případě poklesu poptávky lze opět předpokládat, že v krátkém období dojde pouze           
k poklesu cen. V delším období se může projevit i prodej stávajících bytů vyvolaný 
obavou z dalšího poklesu cen a úbytek bytového fondu způsobený jeho přeměnou              
na dražší nebytové prostory. Dlouhodobá křivka nabídky pak zobrazuje dlouhodobý 
vývoj na trhu s byty, kdy nabídka existujících bytů poměrně pružně reaguje na změny       
v poptávce. Jde však o obecný, teoretický pohled. Takováto křivka je z praktického 
hlediska nedosažitelná, protože trh s byty není dlouhodobě stabilní a často podléhá 
vnějším zásahům a změnám v poptávce. Spíše platí, že nabídka je v každém okamžiku 
neelastická, a majitelé bytů a investoři se rozhodují v každém okamžiku. Zobrazená 
křivka dlouhodobé nabídky je pak spíše jakousi spojnicí krátkodobých a střednědobých 
rovnovážných situací způsobených vzrůstem i poklesem poptávky. 
                                      
14 HOBZA, V, D. ASENZA a J. ZLÁMAL. Základy ekonomie, s. 71. 
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1.6.3 Bytový a domovní fond v České republice 
Z údajů Českého statistického úřadu vyplývá, že většina bytových domů v České 
republice pochází z období ještě před 2. světovou válkou a z období od padesátých do 
devadesátých let minulého století (více než 60 % bytů je z let 1946 až 1990). Po roce 
1989 byly zrušeny státní dotace na bytovou výstavbu, tudíž do roku 1993 dramaticky 
poklesla intenzita bytové výstavby. Ve stejném časovém horizontu se postupně snižoval 
také počet dokončovaných bytů, a to až do roku 1995, kdy bylo v České republice 
postaveno pouhých 12 998 bytů. Pro srovnání: v sedmdesátých letech 20. století, kdy 
bytová výstavba dosahovala největšího rozmachu, bylo každoročně dokončováno 70 000 
až 100 000 bytů. 
Postupné oživování bytové výstavby je možné sledovat až od roku 1996, což přímo 
souvisí právě se zahájením činnosti stavebních spořitelen a hypotečních bank v České 
republice. Je zřejmé, že možnost financovat bydlení úvěrem, která mnoha lidem umožnila 
pořídit si vlastní byt či dům, měla na rozvoj bytové výstavby pozitivní vliv. 
Srovnáme-li počet bytů na 1 000 obyvatel, což je nejobvyklejší ukazatel, který se pro 
zachycení vybavenosti obyvatel byty používá, je Česká republika se 427 byty na 1 000 
obyvatel prakticky na stejné úrovni jako průměr EU.   
Problém tedy není v počtu bytů, ale hlavně v jejich kvalitě. Jak vyplývá z výše uvedených 
údajů, náš bytový fond je zastaralý (více než 60 % bytů je z let 1946 až 1990)                            
a za vyspělými evropskými zeměmi zaostáváme i ve velikosti obytné plochy připadající 
na jednoho „bydlícího“ obyvatele. Průměrně na jednoho obyvatele České republiky 
připadne 33 metrů čtverečních (m2) plochy bytu, zatímco např. ve Švédsku je to o 10 m2 
více. 
Níže v tabulce číslo 1. pozorujeme vývoj bytového fondu v České republice. Pro větší 
přehlednost je pod tabulkou vykreslen graf v systému Maple, obsahující data z této 
tabulky. (graf č. 3) 
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Tabulka č. 1 Bytový fond České republiky15 
 
  
  
                                      
15 ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Dlouhodobý vývoj bytové výstavby v České 
republice. Český statistický úřad [online]. [cit. 2014-05-15]. Dostupné z: 
http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/p/8217-13 
 
 
 
Rok sčítání 
Domy Byty Průměrný 
počet bytů 
na 1 dům Celkem 
Trvale 
obydlené 
Neobydlené Celkem 
Trvale 
obydlené 
Neobydlené 
Rodinné domy        
1970 1 494 604 1 408 079 86 525 1 740 945 1 652 786 88 159 1,16 
1980 1 567 863 1 384 080 183 783 1 813 288 1 604 843 208 445 1,16 
1991 1 605 227 1 352 221 253 006 1 795 462 1 525 389 270 073 1,12 
2001 1 732 077 1 406 806 325 271 2 005 122 1 632 131 372 991 1,16 
2011 1 901 126 1 554 794 346 332 2 256 072 1 795 065 461 007 1,19 
Bytové domy        
1970 172 824 171 369 1 428 1 406 332 1 376 080 30 252 8,14 
1980 220 542 218 063 2 479 1 913 556 1 847 659 65 897 8,68 
1991 228 566 223 640 4 926 2 244 947 2 149 963 94 984 9,82 
2001 196 874 195 270 1 604 2 310 641 2 160 730 149 911 11,74 
2011 214 760 211 252 3 508 2 434 619 2 257 978 176 641 11,34 
Celkem        
1970 1 667 428 1 579 448 87 953 3 147 277 3 028 866 118 411 1,89 
1980 1 788 405 1 602 143 186 262 3 726 844 3 452 502 274 342 2,08 
1991 1 833 793 1 575 861 257 932 4 040 409 3 675 352 365 057 2,2 
2001 1 928 951 1 602 076 326 875 4 315 763 3 792 861 522 902 2,24 
2011 2 115 886 1 766 046 349 840 4 690 691 4 053 043 637 648 2,22 
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Graf č. 3 Vývoj bytového fondu ČR (Zdroj: vlastní16) 
 
Na grafu č. 3 sledujeme vývoj bytového fondu z České republiky. Od roku 1970 do roku 
1990 je patrný mírný nárůst. Od roku 1990 do současnosti pak vidíme rapidní nárůst počtu 
postaveným bytů a domů. To můžeme přičítat, „pádu komunismu“, který umožnil 
otevření hranic a tím i zvýšení počtu zahraničních investorů do stavby bytových domů. 
Graf byl vytvořen v systému Maple, metodou proložení Newtonovým polynomem, neboť 
chceme-li aproximovat funkci danou svými body  x0 … xn  (tzv. uzly interpolace),                 
a požadujeme, aby aproximace procházela zadanými body, použijeme aproximaci 
interpolačním polynomem. Tato interpolace nám poslouží k získání přibližné hodnoty 
funkce v libovolném bodě intervalu <x0, xn>. Programu Maple se podrobněji zabývá 
následující kapitola. 
 
                                      
16 Zdroj vlastní znamená tvorbu grafů v programu Maple s pomocí dat uvedených 
v tabulkách. 
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1.7 Systém Maple 
Maple™ je systém počítačové algebry pro výuku a využití matematiky v přírodovědných, 
technických a ekonomických oborech, který byl vyvíjen od devadesátých let minulého 
století. Umožňuje symbolické a numerické matematické výpočty, jejich počítačovou 
vizualizaci, dokumentaci a publikaci. Učitelům, studentům i vědcům a výzkumným 
pracovníkům poskytuje uživatelsky přívětivé prostředí, ve kterém lze snadno používat 
matematiku. Výrobcem systému je kanadská společnost Maplesoft Inc. První verzi 
systému začala vyvíjet před více než pětadvaceti lety a do současné verze, kterou je Maple 
18, prošel systém mnoha změnami a úpravami.17 
1.8 Statistická teorie 
Statistikou někdy označujeme hodnoty, které získáme provedením náhodného výběru. 
Do statistiky patří také plánování, shrnutí a analýza nepřesných pozorování jevů.  
Zkoumání hromadných jevů předpokládá definování – z hlediska účelu zkoumání – 
vymezené množiny objektů, prvků zkoumání neboli statistického souboru (soubor 
podniků, soubor obyvatelstva, soubor znalostí apod.) Jednotlivé objekty, prvky 
statistického souboru, označujeme jako statistické jednotky. Jsou nositeli vlastností 
daného souboru. Počet jednotek statistického souboru se nazývá rozsah souboru.18  
Důležitými statistickými daty, pomocí nichž můžeme zkoumat polohy a rychlosti jevů       
v čase, jsou tzv. časové řady. Časové řady jsou uspořádány z hlediska času ve směru        
od minulosti do přítomnosti.  
Časovou řadou nazýváme řadu hodnot určitého ukazatele uspořádaných podle časového 
sledu. Charakterizují-li ukazatele stav nebo počet jevů k určitému okamžiku, nazýváme je 
okamžikovými ukazateli a časové řady z nich sestavené okamžikovými časovými řadami. 
Charakterizují-li ukazatele stav (počet) jevů, které vznikly nebo zanikly za určitou dobu, 
                                      
17 CZECH SOFTWARE FIRST S.R.O. Maple. Maplesoft.cz [online]. ©2013 [cit.  
2014-05-15]. Dostupné z: http://www.maplesoft.cz/maple  
 
18 SOUČEK, E. Statistika pro ekonomy, s. 11. 
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nazýváme je intervalovými ukazateli a časové řady z nich sestavné intervalovými 
časovými řadami.19 
Časové řady zachycují informace, jejichž obsah je shodný z věcného a prostorového 
hlediska. Kdyby tato shoda neexistovala, uvedená data by nevykazovala stejnou činnost 
za stejných podmínek. Zachycené informace by pak nebylo možné porovnat. Pokud 
bychom tak učinili, výsledky zjištění by byly přinejmenším zkreslené změněnými faktory 
až zcela nesprávné, což by se odvíjelo od diferencovanosti daných dat.20 
 
Časové řady lze graficky znázornit. Je nutno rozlišovat, o jaký typ časové řady se jedná, 
neboť pro každý typ časových řad se používá jiný způsob grafického znázorňování. 
Existují tři způsoby grafického znázornění intervalové časové řady: 
 sloupkové grafy, které jsou znázorněny obdélníky, jejichž základny jsou rovny 
délkám intervalů a výšky jsou rovné hodnotám časové řady v příslušném 
intervalu; 
 hůlkové grafy, kde jednotlivé hodnoty časové řady se vynášejí ve středech 
příslušných intervalů jako úsečky; 
 spojnicové grafy, kde jednotlivé hodnoty časové řady jsou vyneseny ve středech 
příslušných intervalů jako body, které jsou spojeny úsečkami. 
Okamžikové časové řady znázorňujeme výhradně spojnicovými grafy.21  
Při hlubším rozboru rozkládáme časové řady na čtyři základní složky, o nichž 
předpokládáme, že jsou výsledkem působení čtyř forem časového pohybu: 
1. Trend, který je výsledkem pohyb způsobujícího dlouhodobý směr vývoje (růst, pokles, 
stagnace). 
2. Cyklické kolísání (v dlouhém období – periodicita má délku vlny delší ne 1 rok). 
                                      
19 SYNEK, M. Manažerské výpočty a ekonomická analýza, s. 71.  
20 HINDLS, R. Statistika pro ekonomy, s. 89. 
21 KROPÁČ, J. Statistika B, s. 116. 
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3. Sezónní kolísání (pravidelně se opakující výkyvy uvnitř roku způsobené ročními 
obdobími nebo sociálními zvyklostmi). 
4. Nahodilé kolísání, které je výsledkem působení různých náhodných vlivů (války, stávky, 
přírodní katastrofy).22 
1.8.1 Popis trendu pomocí regresní analýzy 
Základním problémem je volba vhodného typu regresní funkce. Ten určuje z grafického 
záznamu průběhu časové řady nebo na základě předpokládaných vlastností trendové 
složky, vyplývajících z ekonomických úvah. Regresní analýza je nejpoužívanějším 
způsobem popisu vývoje časové řady. Umožňuje nejen vyrovnání pozorovaných dat 
časové řady, ale také prognózu jejího dalšího vývoje23. 
 Regresní přímka 
Regresní přímka vyjadřuje závislost jedné kvantitativní proměnné (závislé) a jiné 
kvantitativní proměnné (nezávislé).  
Regresní funkce η(x) je vyjádřena přímkou η(x) = β1 + β2x, tedy platí  
𝑬(𝒀|𝒙) =  𝜼(𝒙) =  𝜷𝟏 + 𝜷𝟐𝒙,  
kde jsou β1, β2 koeficienty regresní přímky. 
Odhady koeficientů β1 a β2 regresní přímky pro zadané dvojice (xi,, yi ) označíme b1 a b2. 
K určení těchto koeficientů použijeme metodu nejmenších čtverců. Tato metoda spočívá 
v tom, že za „nejlepší“ považujeme koeficienty b1 a b2, minimalizující funkci S, která je 
vyjádřena předpisem: 
𝑺(𝒃𝟏, 𝒃𝟐) =  ∑(𝒚𝒊 −  𝒃𝟏 − 𝒃𝟐𝒙𝒊)
𝟐
𝒏
𝒊=𝟏
, 𝒌𝒅𝒆 𝒏 > 𝟐.  
                                      
22 SYNEK, M.. Manažerské výpočty a ekonomická analýza, s. 73. 
 
23 KROPÁČ, J. Statistika B, s. 119. 
. 
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Funkce S (b1, b2) je tedy rovna součtu kvadrátů odchylek naměřených hodnot yi od hodnot 
ηi = η(xi) = b1 + b2 xi na regresní přímce. 
Hledané odhady b1 a b2 koeficientů β2 a β2 regresní přímky pro zadané dvojice určíme tak, 
že vypočteme první parciální derivace funkce S (b1,b2) podle proměnných b1 resp. b2             
a získané parciální derivace položíme rovny nule. Po úpravě dostaneme tzv. soustavu 
normálních rovnic: 
𝒏 . 𝒃𝟏 +  ∑ 𝒙𝒊
𝒏
𝒊=𝟏
. 𝒃𝟐 =  ∑ 𝒚𝒊
𝒏
𝒊=𝟏
, 
 
∑ 𝒙𝒊 
𝒏
𝒊=𝟏
. 𝒃𝟏 +  ∑ 𝒙𝒊
𝟐
𝒏
𝒊=𝟏
. 𝒃𝟐 =  ∑ 𝒙𝒊
𝒏
𝒊=𝟏
𝒚𝒊, (1.1) 
kde n je počet dvojic (xi, yi). 
z níž vypočteme koeficienty b1 a b2 pomocí vzorců  
𝒃𝟐 =
 ∑ 𝒙𝒊
𝒏
𝒊=𝟏 𝒚𝒊 −  𝒏𝒙𝒚
∑ 𝒙𝒊
𝟐𝒏
𝒊=𝟏 −  𝒏𝒙
𝟐 , 𝒃𝟏 = 𝒚 −  𝒃𝟐𝒙, 
kde x resp. y jsou výběrové průměry, pro něž platí  
𝒙 =  
𝟏
𝒏
 ∑ 𝒙𝒊
𝒏
𝒊=𝟏
,     𝒚 =  
𝟏
𝒏
 ∑ 𝒚𝒊
𝒏
𝒊=𝟏
. 
Odhad regresní přímky, označený η(x), je tedy dán předpisem 
𝜼(𝒙) =  𝒃𝟏 +  𝒃𝟐𝒙. 24 
Lineární regresi lze zobecnit i pro prokládání jinou funkcí než přímkou. Termín lineární 
regrese proto může označovat dvě částečně odlišné věci: 
                                      
24 KROPÁČ, Jiří. Statistika B, s. 124. 
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 Lineární regrese představuje aproximaci daných hodnot přímkou metodou 
nejmenších čtverců. Pokud tuto přímku vyjádříme rovnicí  𝒚 = 𝒃𝟏 + 𝒃𝟐𝒙, jedná 
se o nalezení optimálních hodnot koeficientů 𝒃𝟏𝒂𝒃𝟐.  
 V obecnějším případě může lineární regrese znamenat aproximaci daných hodnot 
[𝒙𝒊, 𝒚𝒊]takovou funkcí 𝒚 = 𝒇(𝒙, 𝒃𝟏, … , 𝒃𝒌), kterou lze vyjádřit jako lineární 
kombinaci funkcí f1 až fk: 𝒚 = 𝒃𝟏𝒇𝟏(𝒙) + ⋯ + 𝒃𝒌𝒇𝒌(𝒙). . Koeficienty 𝒃𝟏, … , 𝒃𝒌se 
opět určují metodou nejmenších čtverců.25 
 
 
                                      
25 Lineární regrese. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): 
Wikimedia Foundation, 2001- [cit. 2014-05-20]. Dostupné 
z: http://cs.wikipedia.org/wiki/Lineární_regrese 
34 
 
2 Analýza současné situace na trhu s nemovitostmi ve 
městě Brně  
Nabídku a poptávku na trhu s nemovitostmi ovlivňují geografické, klimatické a sociální 
podmínky daného města. Brno, druhé největší město České republiky, má dle posledního 
sčítání lidu v roce 2011 přesně 377 508 obyvatel. Je přirozeným centrem jižní Moravy – 
regionu s více než dvěma miliony obyvatel. Brno patří k nejstarším a nejvýznamnějším 
průmyslovým střediskům ve střední Evropě. Předností jeho hospodářské struktury je 
velká diverzifikace se zaměřením na obory nezatěžující životní prostředí. 
2.1 Geografické a klimatické podmínky 
Brno leží v centrální části Evropy na okraji Moravské kotliny. Zeměpisně je Brno součástí 
podunajského regionu a historicky je také spjato s Vídní vzdálené pouhých 110 km. 
Následující tabulky uvádějí přesnou zeměpisnou polohu (tabulka č. 2) a rozlohu ploch 
v hektarech (tabulka č. 3) města Brna. 
Tabulka č. 2 Zeměpisná poloha města26 
 
Geografická poloha: 49˚ 12΄ severní šířky 
  16˚ 34΄ východní délky 
Nadmořská výška: 190 – 479 m n. m. 
 
Tabulka č. 3 Plochy města v hektarech27  
 
Plocha městského území celkem 23 020 
Zastavěná plocha 2 136 
Komunikace a dopravní plochy 1 400 
Zemědělské a zahradní plochy 8 355 
Lesní plochy a pozemky 6 359 
Vodní plochy 447 
Ostatní plochy  4323 
                                      
26 MAGISTRÁT MĚSTA BRNA. Brno v číslech 2012, s. 15. 
 
27tamtéž, s. 18. 
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Vzhledem ke své poloze na rozmezí Českomoravské vysočiny a nížiny na jižní Moravě 
má město Brno rozsáhlé a rozmanité přírodní zázemí a příznivé klimatické podmínky    
pro bydlení a rekreaci.  
Území města je velmi dobře ventilováno, což se odráží ve velmi dobré kvalitě ovzduší.   
V Brně nebyly dlouhodobě zaznamenány žádné klimatické kalamity. Převládající směry 
větru jsou severozápadního směru. 
2.2 Trh s nemovitostmi ve městě Brně 
Realitní trh ve městě Brně je velmi rozmanitý, Brno jako přirozené centrum nejen jižní 
Moravy, nabízí mnoho pracovních příležitostí. Je to právě trh práce, který láká nejvíce 
lidí k tomu, aby se zde usadili a tudíž má jeden z největších vlivů na vývoj trhu 
s nemovitostmi ve městě. V neposlední řadě musím uvést i brněnské vysoké školy,         
které díky svému věhlasu lákají studenty, mnohdy z celé České republiky. Absolventi pak 
často po ukončení studia často zůstávají v Brně, zejména kvůli již zmíněným pracovním 
příležitostem, které město nabízí. 
Z předešlého odstavce je zřejmé, že je zde velká poptávka po nemovitostech,                  
která podporuje projekty developerů. Jak znázorňuje tabulka č. 4, tak v Brně neustále 
přibývá nových bytů. Mezi developerské projekty vzniklé v posledních letech patří: 
sídliště Kamechy v Bystrci, Duhová pole v Medlánkách či stále více se rozšiřující 
komplex bytových domů mezi městskými částmi Žabovřesky a Komín. 
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Tabulka č. 4 Výstavba bytů v Brně28 
 
  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 
Zahájené byty 1 129 772 1 024 1 108 2 627 1 904 1 836 
Dokončené 
byty 
1 007 1 000 1 081 1 095 1 240 1 305 1 443 
                
  2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
Zahájené byty 2 187 775 1 296 815 782 731 719 
Dokončené 
byty 
2 736 1 805 1 534 1 318 1 217 1 342 1 182 
 
 
Graf č. 4. znázorňuje zahájenou a dokončenou bytovou výstavbu ve městě Brně. Graf 
obsahuje data z tabulky č. 4.  
2.2.1 Bytový a domovní fond města Brna 
Jako v celé České Republice, tak i v Brně převládá bytová výstavba dokončená mezi roky 
1948 – 1990. Jedná se především o rozlehlá sídliště na okraji měst, mezi které patří       
                                      
28 ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Časové řady vybraných ukazatelů - Brno-město. 
Český statistický úřad [online]. [cit. 2014-05-15]. Dostupné z 
http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/cr_vybranych_ukazatelu_brno_mesto 
Graf č. 4 Výstavba nových bytů v Brně (Zdroj: vlastní) 
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např. Bystrc, Bohunice, Starý Lískovec nebo Lesná a Vinohrady. Z dat Českého 
statistického úřadu vyplývá, že téměř polovina obyvatel Brna žije na sídlištích. 
V následující tabulce (tabulka č. 5) je zobrazen bytový fond města Brna, který společně 
s domovním fondem tvoří nabídku bydlení v Brně (viz. Sčítání lidu, bytů a domů 2011)29. 
 
Tabulka č. 5 Bytový fond města Brna30 
                                      
29 ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Sčítání lidu 2011 – vybrané výsledky podle 
městských částí Brna. Český statistický úřad [online]. [cit. 2014-05-15]. Dostupné z: 
http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/sldb_2011_vybrane_vysledky_podle_mestskych_c
asti_brna 
30 ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Byty podle Sčítání lidu, domů a bytů 2011 - 
Jihomoravský kraj. Český statistický úřad [online]. [cit. 2014-05-15]. Dostupné z: 
http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/krajp/16064-13-xb 
Byty 
Byty  
celkem 
z toho Počet osob 
v rodinných  
domech 
v bytových  
domech 
Celkem 
z toho  
v rodinných  
domech 
Byty celkem 177 465 38 076 137 442 372 679 91 599 
Obydlené 163 596 33 207 128 761 372 679 91 599 
z toho právní 
důvod užívání 
bytu: 
     
ve vlastním 
domě 
27 692 26 330 1 186 79 133 75 677 
v osobním 
vlastnictví 
38 253 4 38 219 80 200 11 
Nájemní 62 138 1 401 60 188 137 038 3 767 
Družstevní 17 927 3 17 919 40 810 7 
z toho v 
domech s 
materiálem 
nosných zdí: 
     
z kamene, 
cihel, tvárnic 
90 018 31 401 57 915 210 896 86 584 
ze stěnových 
panelů 
66 551 139 66 241 146 581 416 
Neobydlené 13 869 4 869 8 681 x x 
z toho důvod 
neobydlenosti: 
     
změna 
uživatele 
547 159 381 x x 
slouží 
k rekreaci 
247 150 93 x x 
Přestavba 939 488 447 x x 
nezpůsobilé 
k bydlení 
392 218 168 x x 
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Další a hlavně lukrativnější možností bydlení jsou rodinné domy. U výstavby takovéhoto 
typu bydlení nebyl v minulosti zaznamenán takový „boom“ jako u bytových domů. 
Můžeme jen zmínit v posledních letech postavená tzv. „satelitní městečka“, která vyrostla 
především na okraji města v městských částích, jako jsou Kníničky, Moravany, Žebětín 
či Soběšice. Mezi městské části s největší koncentrací rodinných domů v Brně patří 
zejména Žabovřesky, Židenice a Řečkovice. Viz. Sčítání lidu, bytů a domů 2011.31 
V následující tabulce (tabulka č. 6) je zobrazen domovní fond města Brna, počet domů     
a osob v nich žijících. 
 
Tabulka č. 6 Domovní fond města Brna32 
                                      
31 ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Sčítání lidu 2011 – vybrané výsledky podle 
městských částí Brna. Český statistický úřad [online]. [cit. 2014-05-15]. Dostupné z: 
http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/sldb_2011_vybrane_vysledky_podle_mestskych_c
asti_brna 
32 ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Byty podle Sčítání lidu, domů a bytů 2011 - 
Jihomoravský kraj. Český statistický úřad [online]. [cit. 2014-05-15]. Dostupné z: 
http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/krajp/16064-13-xb 
Domy 
Domy  
celkem 
z toho Počet osob 
rodinné  
domy 
bytové  
domy 
Celkem 
z toho  
v rodinných  
domech 
Domy celkem 40 676 29 579 9 724 382 969 92 055 
obydlené domy 37 700 26 833 9 638 382 969 92 055 
z počtu domů 
vlastnictví: 
     
fyzická osoba 27 835 25 787 1 827 117 061 88 351 
obec, stát 2 477 65 2 233 79 439 242 
bytové družstvo 1 406 5 1 397 59 513 17 
spoluvlastnictví 
vlastníků bytů 
3 413 474 2 916 81 583 1 682 
domy s počtem 
bytů: 
     
1 20 423 19 486 - 62 751 57 786 
2 – 3 7 860 7 347 347 37 548 34 269 
4 - 11 4 534 X 4 508 65 739 X 
12 a více 4 790 X 4 783 212 543 X 
z počtu domů 
období výstavby 
nebo 
rekonstrukce: 
     
1919 a dříve 4 159 2 821 1 234 34 558 9 150 
1920 - 1970 16 094 11 486 4 428 140 254 38 357 
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2.2.2 Vývoj trhu s nemovitostmi v Brně 
V další kapitole se zaměřím již na samotný vývoj trhu s nemovitostmi ve městě Brně. 
Jak z tabulky č. 7 vyplývá, Brno je jedno z mála měst v České republice, kde trh 
s nemovitostmi výrazně nezasáhla světová ekonomická krize, ba naopak mu dokonce 
pomohla. V roce 2008, který je považovaný za začátek celosvětové krize, byly v Brně 
prodávány byty za průměrnou cenu 34 096 Kč za jeden metr čtvereční. Pro srovnání: 
v roce 2007 to bylo pouhých 28 890 Kč/m2 a v roce 2009  32 153 Kč/m2. K tak vysoké 
kupní ceně se trh ani v pozdějších letech, kdy krize odeznívala, zdaleka nepřiblížil. Rok 
2008 je tedy v tomto ohledu rekordním a opravdu za to mohla především již zmíněná 
ekonomická krize. Mnozí realitní makléři vysvětlují tento fakt tak tím, že se lidé obávali 
krachu celosvětové ekonomiky a investovali do nejstálejšího aktiva, aby o své volné 
prostředky nepřišli a byli proto ochotni zaplatit i vyšší kupní cenu. 
 
Tabulka č. 7 Ceny nemovitostí v letech33 
 
 2001 2002 2003 2004 2005 2006 
Byty 10 730 10 857 14 994 17 560 19 252 22 381 
Rodinné domy 2 160 2 445 2 820 3 202 3 261 3 646 
       
 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
Byty 28 890 34 093 32 153 31 906 31 286 30 978 
Rodinné domy 4 319 4 634 4 633 5 058 4 922 5 385 
                                      
33 ČESKÝ STATISTICKÝ ÚŘAD. Ceny sledovaných druhů nemovitostí. Český 
statistický úřad [online]. [cit. 2014-05-15]. Dostupné 
z:http://www.czso.cz/csu/2013edicniplan.nsf/p/7009-13 
1971 - 1980 4 825 3 146 1 622 73 881 10 828 
1981 - 1990 3 244 2 187 1 015 64 235 7 781 
1991 - 2000 3 948 3 458 389 28 929 12 555 
2001 - 2011 4 030 3 254 687 31 471 11 887 
z počtu domů 
počet nadzemních 
podlaží: 
     
1 – 2 23 901 23 151 582 85 434 77 557 
3 – 4 7 082 2 874 3 934 84 856 12 031 
5 a více 4 730 X 4 598 190 325 X 
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Pro lepší orientaci jsem přidal graf utvořený z tabulky č. 7. Na grafu je vidět, že průměrné 
ceny bytů v Kč/m2 se pohybují na vice jak trojnásobné ceně než je tomu u rodinných 
domů. 
Počet prodaných nemovitostí v Brně, především pak pozemků a bytů, má kolísavou 
tendenci. U pozemků je to spíše tendence klesající, a to především kvůli stále menší 
nabídce stavebních pozemků. V samotném Brně ubývá volných prostor, které by mohly 
být použity jako stavební parcely. Tyto pozemky vznikají především v blízkém okolí 
Brna, kde můžeme pozorovat velký nárůst nově postavených rodinných domů. 
U bytových jednotek je „kolísavost“ dána především vývojem segmentů, které mají přímý 
vliv na trh s nemovitostmi. Těmito segmenty mám na mysli především vývoj úrokových 
sazeb u hypotečních úvěrů nebo příchod investorů a rozšíření trhu práce, jakým např. bylo 
a stále je budování tzv. „Jižního centra“. 
Tabulka č. 8 uvádí počet převodů vlastnického práva, týkající se stavebních parcel a bytů, 
na katastru nemovitostí pro Brno – město. Pro lepší orientaci jsem data vykreslil do grafu. 
(graf č. 6). 
Graf č. 5 Vývoj cen nemovitostí v Brně (Zdroj: vlastní) 
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Tabulka č. 8 Počet převodů vlastnického práva34 
 
 2006 2007 2008 2009 
Stav. parcely 1 976 1 854 1 892 1 940 
Byty 9 388 13 662 12 764 11 812 
     
 2010 2011 2012 2013 
Stav. parcely 1 723 1 645 1 594 1 315 
Byty 15 259 11 275 9 170 9 382 
 
2.2.3 Nejobchodovanější lokality v Brně 
Brno má, jako každé město, své žádanější a samozřejmě i ne tolik „poptávané“ lokality. 
Je v tomto směru ovlivňováno přírodními podmínkami, které zde panují. Nemovitosti, 
především se jedná o rodinné domy a stavební pozemky, jsou daleko více vyhledávány 
v severní části Brna. Jihu města ubírá na kvalitě především velké množství průmyslových 
staveb, dálnic a obecně většímu ruchu. V budoucnu by se to ovšem mohlo lehce změnit, 
z důvodu možného přesunu hlavního nádraží a postupnému stavení modernějších 
                                      
34 ČESKÝ ÚŘAD ZEMĚMĚŘICKÝ A KATASTRÁLNÍ. Statistické údaje o vybraných 
transakcích s nemovitostmi evidovanými v KN. Český úřad zeměměřický a katastrální  
[online]. [cit. 2014-05-19]. Dostupné z: http://www.cuzk.cz/Periodika-a-
publikace/Statisticke-udaje/Statisticke-udaje-o-vybranych-transakcich-s-nemovi.aspx 
Graf č. 6 Počet řízení vlastnického práva (Zdroj: vlastní) 
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industriálních staveb, kde je velká nabídka práce, viz „AZ tower“ nebo komplex 
„Spielberg office“. 
a) Byty  
Jako investici realitní makléři rozhodně doporučují koupi spíše cihlového než panelového 
bytu. Nejlepší investicí je samozřejmě koupě bytu v Masarykově čtvrti, prestižní 
brněnské části. Dalším podobným typem jsou lokality Černá Pole, Žabovřesky a severní 
část širšího centra města, např. Královo pole. Nejobchodovatelnější jsou ovšem lokality, 
které nedisponují tak vysokou tržní cenou. Je to především dáno velkým množstvím 
obchodů, které se řeší pomocí hypotečních úvěrů a kupující „nedosáhnou“ na byty 
v lukrativnějších lokalitách. Také co se týče koupi bytů na tzv. investici, tedy na další 
pronájem, jsou pro kupující lákavější „levnější lokality“, jelikož chtějí mít co nejmenší 
pořizovací náklady. 
Tabulka č. 9 udává počet řízení vkladů zástavního práva v jednotlivých na katastru 
nemovitostí pro Brno – město. 
Tabulka č. 9 Zástavní právo v letech35 
 
 
                                      
35 Český úřad zeměměřický a katastrální: Statistické údaje o vybraných transakcích 
s nemovitostmi evidovanými v KN [online]. [cit. 2014-05-19]. Dostupné z: 
http://www.cuzk.cz/Periodika-a-publikace/Statisticke-udaje/Statisticke-udaje-o-
vybranych-transakcich-s-nemovi.aspx 
Roky 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
zástavní právo 4376 5706 5237 4850 4824 5313 5516 6441 
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Na grafu č. 7 je zobrazen vývoj počtu nemovitostí, u kterých bylo zapsáno, na katastru 
nemovitostí, zástavní právo.  
b) Pronájmy bytů 
Zájem o pronájmy bytů v Brně stále trvá. Proto i nadále roste počet kupujících, kteří 
investují do koupě bytu za účelem jeho následného pronájmu. Byty na pronájem jsou 
nejvyhledávanější v okolí vysokých škol, tzv. „office parků“ a v blízkém okolí centra 
Brna. Jsou to tedy především lokality Královo pole, Štýřice a Staré Brno. 
c) Pozemky  
Velký zájem je o pozemky v příměstských částech Brna, kterých je však omezené 
množství. Proto právě zde můžeme očekávat nejvyšší nárůst ceny. Velkou část nabídky 
tvoří developerské projekty, které pak staví „domy na klíč“. Mezi tyto lokality řadíme 
Slatinu, Kníničky, či oblast nad ulicí Kociánka v Králově poli. 
d) Rodinné domy  
Zde je to podobné jako u bytů. Nejvyšší zájem je tradičně o nejlukrativnější čtvrti 
Masarykova a Černá Pole, dále o čtvrti Žabovřesky, Komín, Jundrov a Královo Pole, tzn. 
čtvrti s pěkným okolním prostředím a zároveň rychlou dopravní dostupností                          
Graf č. 7 Počet řízení zástavního práva (Zdroj: vlastní) 
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do centra. Mezi nejvíce obchodovatelné lokality se v tomto případě řadí i Husovice               
a Židenice, kde je velká nabídka rodinných domů za nižší ceny než u výše zmíněných 
lokalit. 
e) Komerční prostory 
Jak již bylo zmíněno výše, Brno je přirozeným centrem nejen jižní Moravy. Brno je také 
tranzitní město, a to sem láká i zahraniční investory. Nejvíce komerčních prostor je 
samozřejmě v centru Brna v okolí Náměstí Svobody a Masarykovy ulice. V posledních 
letech ale rostou komerční prostory na jih od centra města v okolí ulic Heršpická                    
a Vídeňská. Tato oblast má výhody ve výborné dostupnosti z centra města, ve snadném 
parkování i v napojení na dálniční síť.  
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3 Analýza statistických údajů 
Statistická data, která jsem měl k dispozici, byla tabelovaná, tj. v diskrétní podobě.            
Za pomocí programu Maple jsem jimi nejprve proložil funkci, konkrétně Newtonův 
polynom, a to z toho důvodu neboť tento typ polynomu prochází všemi zadanými body. 
Pro analýzu statistických údajů a následnou predikci vývoje nabídky a poptávky na trhu 
s nemovitostmi ve městě Brně jsem zvolil metodu lineárního, kvadratického a kubického 
vyrovnání metodou nejmenších čtverců. Ze získaných lineárních, kvadratických                    
a kubických funkcí jsem provedl predikci vývoje pro rok 2015. 
3.1 Analýza vývoje bytového fondu ČR 
Jak již bylo zmíněno v teoretické části, nabídku bydlení tvoří bytový a domovní fond 
České republiky.  Data, která jsem pro analýzu použil, jsou získávána pomocí Sčítání 
lidu, domů a bytů, které je prováděno Českým statistickým úřadem pravidelně                     
po desetiletích. Data použitá k této analýze jsou z tabulky č. 1. 
V následujícím textu je prezentována ukázka sekvence příkazů, kterou jsem použil 
v programu Maple, abych dosáhl tížených výsledků. Červený text znázorňuje příkazové 
řádky, modrý text výsledek příkazu provedeného programem Maple. 
 
Vytvoření histogramu: 
 
> restart; 
> with(CurveFitting): 
> with(Statistics): 
> data:=[[1970,1495],[1980,1568],[1990,1605],[2001,1732], 
[2011,1901]]; 
 
> VYVOJ:=[seq(x[2],x=data)]; 
 
> pismo:=axesfont=[None,roman,13], 
captionfont=[None,bold,20],labelfont=[None,roman,15],titlef
ont=[None,bold,20],legendstyle=[font=[None,roman,15]]; 
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> ColumnGraph([VYVOJ], color=[blue],pismo,title = "Graf 
vývoje bytového fondu\n",tickmarks=[[0="1970", 1="1980", 
2="1990", 3="2001", 4="2011"], default],labeldirections 
=[horizontal,vertical], labels=["roky","počet bytů(v 
tisících)"]);  
 
 
Proložení Newtonovým polynomem: 
 
> N:=PolynomialInterpolation(data,x,form=Newton); 
> S:=Spline(data,x); 
> plot([data,S], x=1965..2012, style=[point,line], 
symbol=solidcircle, color=[red, blue],title="Graf vývoje 
bytového fondu\n",pismo,labels = ["rok", "počet bytů (v 
tisících)"],labeldirections = ["horizontal","vertical"], 
symbolsize=15, thickness=2); 
 
 
Vyrovnání metodou nejmenších čtverců: 
 
> restart; 
> with(CurveFitting): 
> data:=[[1970,1495],[1980,1568],[1990,1605],[2001,1732], 
[2011,1901]]; 
 
> with(plots): 
 
Lineární vyrovnání: 
 
> p:=pointplot(data,symbol=solidcircle,symbolsize=15,color= 
red,labeldirections=[horizontal,vertical],labels=["roky","p
očet bytů  (v tisících)"],title="Graf vývoje bytového 
fondu\n",titlefont = ["ROMAN",bold,20],labelfont=["ROMAN", 
15]): 
> LeastSquares(data,x); 
 
> LS1:=LeastSquares(data,x); 
 
> LLS1:=unapply(LS1,x): 
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> LLS1(2015); 
 
> evalf(LLS1(2015)); 
 
> p1:=plot((LeastSquares(data,x)),x=1970..2020,color=blue, 
labeldirections=[horizontal,vertical], 
labels=["roky","počet bytů (v tisících)"],thickness=2, 
title="Graf vývoje bytového fondu\n",titlefont = 
["ROMAN",bold, 20],labelfont=["ROMAN", 15]): 
 
> display({p,p1}); 
 
Kvadratické vyrovnání: 
 
> LeastSquares(data,x,curve=a*x^2+b*x+c); 
 
> LS2:=LeastSquares(data,x,curve=a*x^2+b*x+c); 
 
> p2:=plot((LeastSquares(data,x,curve=a*x^2+b*x+c)),x=1970 
..2020,color=yellow,labeldirections=[horizontal,vertical], 
labels=["roky","počet bytů (v tisících)"],title="Graf 
vývoje bytového fondu\n",titlefont = 
["ROMAN",bold,20],labelfont=["ROMAN", 15],thickness=2): 
> LLS2:=unapply(LS2,x): 
> LLS2(2015); 
 
> evalf(LLS2(2015)); 
 
> display({p,p2}); 
 
 
Kubické vyrovnání: 
 
> p3:=plot((LeastSquares(data,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d)), 
x=1970..2020,color=green,thickness=2, title="Graf vývoje 
bytového fondu\n",labeldirections=[horizontal,vertical], 
labels=["roky","počet bytů (v 
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tisících)"],labelfont=["ROMAN", 15],titlefont = 
["ROMAN",bold,20]): 
> LeastSquares(data,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d); 
 
> LeastSquares(data,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d); 
 
> LS3:=LeastSquares(data,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d); 
 
> LLS3:=unapply(LS3,x): 
> LLS3(2015); 
 
> evalf(LLS3(2015)); 
 
> display({p,p3}); 
 
 
Vykreslení metod všech metod do jednoho grafu: 
 
> display({p1,p2,p3,p}); 
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Použitím metod v systému Maple jsem předpověděl, že počet bytů v roce 2015, při vývoji, 
který byl doposud, by se měl pohybovat mezi čísly 1 893 696 až 2 005 917. Nejreálnější 
se zdá varianta, která vznikla metodou kvadratického vyrovnání, neboť tato křivka (žlutá) 
nejlépe kopíruje zadaná data. Výpočet funkční hodnoty kvadratického vyrovnání vyšel 
předpokládaný počet bytů na 1 965 862. 
3.2 Analýza cen bytů ve městě Brně 
 
Pro analýzu cen bytů ve městě Brně jsem použil data za období let 2001 až 2012. Data 
jsem získal od Českého statistického úřadu, který ceny nemovitostí každoročně sleduje. 
Cenu za rok 2013 jsem nemohl použít, jelikož potřebná data nejsou ještě k dispozici. 
Postup analýzy je obdobný jako v předcházející kapitole. Data použitá k této analýze jsou 
uvedena v Tabulce č. 7. 
 
 
 
 
 
 
Graf č. 8 Porovnání metod v jednom grafu (Zdroj: vlastní) 
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Na grafu, který zachycuje všechny tři metody, můžeme vidět, že předpovídají vývoj cen 
bytových jednotek v dalších letech zcela rozdílně. Predikce pro rok 2015 je tedy v rozsahu 
6371 až 43 044 Kč/m2. Obrovský rozptyl získaných cen nám indikuje nevhodnost použití 
především kubického vyrovnání. 
Je patrné, že s rapidním nárůstem kupních cen bytových jednotek v roce 2008                          
a následným mírným klesáním až do roku 2012, si především metoda kubického 
vyrovnání (zelená křivka) neporadila příliš dobře. Tato metoda předpovídá prudký pokles 
kupních cen bytů, což se v reálném čase nedá očekávat. Nejreálnější předpovědí se tedy 
jeví výsledek metodou kvadratického vyrovnání (žlutá křivka). Z vlastní praxe se však 
domnívám, že i tento případ ve skutečnosti s cenou 31 107 Kč/m2 nebude odpovídat, cenu 
bych čekal někde na ose y mezi hodnotami lineárního a kvadratického vyrovnání. 
3.3 Analýza cen domů ve městě Brna 
 
Tak jako u předchozí analýzy cen bytových jednotek, tak i zde jsem použil data za období 
let 2001 až 2012. Data jsem rovněž získal od Českého statistického úřadu, který ceny 
nemovitostí každoročně sleduje. Data použitá k této analýze jsou uvedena v Tabulce č. 7. 
 
Graf č. 9 Porovnání metod v jednom grafu (Zdroj: vlastní) 
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Na rozdíl od analýzy cen bytů ve městě Brně si zde použité metody, s predikcí do dalších 
let, poradily velmi dobře. Křivky dobře kopírují zadaná data. Rozptyl výsledků pro rok 
2015 není velký. Tudíž data, zjištěná všemi metodami, můžeme brát za možný, budoucí 
stav. 
Rozsah výsledků je v rozmezí od ceny 5082 do 6411 Kč/m2 plochy rodinného domu. 
Vývoj cen za m2 plochy rodinného domu byl od roku 2000 až do roku 2012 poměrně 
stálý. Rostoucí trend proto použité metody v predikci pro rok 2015 dobře zachytily. 
 
Graf č. 10 Porovnání metod v jednom grafu (Zdroj: vlastní) 
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4 Vlastní návrh řešení a jeho přínos 
 
Přínosem této práce je tvorba postupů, kterými můžeme predikovat vývoj na trhu 
nemovitostí v příštích letech. Velkou výhodou je jednoduchost těchto modelů a tudíž 
snadné ovládání. Navíc lze do již hotových postupů velmi snadno vložit nová data                 
a aktualizovat tak datový soubor (každoročně po zveřejnění údajů z ČSU). Aktualizace 
dat přispěje k upřesnění predikce vývoje pomocí výše popsané regresní analýzy. Tento 
postup hodlám uplatnit ve své praxi v realitní kanceláři. 
 
Ze získaných dat a zpracovaných výsledků mimo jiné vyplývá, že počet nejen nově 
postavených bytů neustále mírně narůstá. Tím ale narůstá i počet bytů obecně v celé 
České republice, neboť starý bytový fond se renovuje a k jeho rušení dochází jen ve zcela 
výjimečných případech. Pokud tento fakt však porovnáme s vývojem počtu obyvatel 
v české republice (viz. Sčítání lidu, bytů a domů 2011), který spíše stagnuje, můžeme 
usuzovat, že jednak vzrůstá komfort bydlení, ale současně i narůstá počet neobydlených 
bytů. Pokud by tato situace trvala v delším časovém horizontu, může dojít k propadu cen 
stávajícího bytového fondu. 
 
Dle mnou zpracovaných modelů bude v roce 2015 docházet k mírnému růstu cen za metr 
čtvereční u plochy jak bytů, tak rodinných domů ve městě Brně. Z vytvořených grafů je 
možné usoudit, že tento vývoj bude pokračovat i v budoucích letech. 
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5 Závěr 
 
Úkolem této bakalářské práce bylo popsat celkově stav trhu s nemovitostmi ve městě 
Brně, uvést faktory ovlivňující poptávku a nabídku na trhu, zhodnotit a predikovat vývoj 
trhu pomocí regresní analýzy statistických dat.  
Pracoval jsem především s údaji z Českého statistického úřadu, dále s daty z katastru 
nemovitostí v městě Brně a v neposlední řadě i informacemi z interního systému realitní 
kanceláře M&M reality holding a.s. 
Samotná analýza potom byla provedena za pomocí programu Maple. Tabelovanými 
statistickými daty jsem nejprve z důvodu lepší orientace ve vývoji cen za metr čtvereční 
různých typů nemovitostí a ve vývoji počtu bytů proložil spojitou funkci, konkrétně 
Newtonův polynom. Tento typ polynomu jsem zvolil z toho důvodu, neboť polynom 
prochází všemi zadanými body a vykreslil jsem graf odpovídající funkce. 
Pro analýzu statistických údajů a následnou predikci vývoje nabídky a poptávky na trhu 
s nemovitostmi ve městě Brně byla použita metoda lineárního, kvadratického a kubického 
vyrovnání metodou nejmenších čtverců. Ze získaných lineárních, kvadratických                    
a kubických funkcí jsem provedl predikci vývoje pro rok 2015.  
Dle mých zkušeností z oboru predikce pro rok 2015 odpovídala možnému stavu ve dvou 
analýzách. Jediná analýza, která dle mého názoru nebude odpovídat reálnému stavu 
v roce 2015, je vývoj průměrných cen bytových jednotek za m2. U této analýzy se zvolené 
metody nevypořádaly s velkým rozptylem jednotlivých dat.  
Jako nejvhodnější metoda se ukázala analýza metodou kvadratického vyrovnání, z toho 
důvodu, že ve většině případů nejpřesněji kopírovala data z minulých let. 
Analýza odhalila, že bytový fond v ČR by měl i nadále narůstat a v roce 2015 by se počet 
bytů v ČR měl pohybovat okolo počtu 1 965 862. Pomocí analýzy jsem také zjistil,             
že cena rodinných domů by se v Brně měla pohybovat mezi cenami 5082 do 6411 Kč/m2 
plochy. 
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Seznam příloh 
 
 
Příloha č. 1 - Tvorba grafů v programu Maple………...............…………I
I 
Příloha č. 1 – Tvorba grafů a predikce v programu Maple 
> restart; 
> with(CurveFitting): 
> with(Statistics): 
> data:=[[1970,1495],[1980,1568],[1990,1605],[2001,1732], 
[2011,1901]]; 
 
> VYVOJ:=[seq(x[2],x=data)]; 
 
> pismo:=axesfont=[None,roman,13], captionfont=[None, 
bold16],labelfont=[None,roman,15],titlefont=[None,bold,20]g
endstyle=[font=[None,roman,15]]; 
 
Vykreslení histogramu 
 
> ColumnGraph([VYVOJ], color=[blue],pismo,title = "Graf 
vývoje bytového fondu\n",tickmarks=[[0="1970", 1="1980", 
2="1990", 3="2001", 4="2011"], default],labeldirections 
=[horizontal,vertical], labels=["roky","počet bytů(v 
tisících)"]); 
 
 
 
II 
 
 
 
Proložení Newtonovým polynomem 
 
> N:=PolynomialInterpolation(data,x,form=Newton); 
> S:=Spline(data,x); 
 
> plot([data,S], x=1965..2012, style=[point,line], 
symbol=solidcircle, color=[red, blue],title="Graf vývoje 
bytového fondu\n",pismo,labels = ["rok", "počet bytů (v 
tisících)"],labeldirections = ["horizontal", "vertical"], 
symbolsize=15, thickness=2); 
 
 
Vyrovnání metodou nejmenších čtverců 
 
> restart; 
> with(CurveFitting): 
> data:=[[1970,1495],[1980,1568],[1990,1605],[2001,1732], 
[2011,1901]]; 
 
> with(plots): 
>pointplot(data,symbol=solidcircle,symbolsize=15,color=red, 
labeldirections=[horizontal,vertical], labels=["roky", 
"počet bytů  (v tisících)"],title="Graf vývoje bytového 
fondu\n",titlefont = ["ROMAN", bold,16],labelfont=["ROMAN", 
15]); 
III 
 
Lineární vyrovnání 
 
>p:=pointplot(data,symbol=solidcircle,symbolsize=15,color=r
ed,labeldirections=[horizontal,vertical], labels=["roky", 
"počet bytů  (v tisících)"],title="Graf vývoje bytového 
fondu\n",titlefont = ["ROMAN",bold,16],labelfont=["ROMAN", 
15]): 
> LeastSquares(data,x); 
 
> LS1:=LeastSquares(data,x); 
 
> LLS1:=unapply(LS1,x): 
> LLS1(2015); 
 
> evalf(LLS1(2015)); 
 
> p1:=plot((LeastSquares(data,x)),x=1970..2020,color=blue, 
labeldirections=[horizontal,vertical], labels=["roky", 
"počet bytů (v tisících)"],thickness=2, title="Graf vývoje 
bytového fondu\n",titlefont = ["ROMAN",bold, 20], 
labelfont=["ROMAN", 15]): 
 
Kvadratické vyyrovnání 
 
> LeastSquares(data,x,curve=a*x^2+b*x+c); 
IV 
 
> LS2:=LeastSquares(data,x,curve=a*x^2+b*x+c); 
 
>p2:=plot((LeastSquares(data,x,curve=a*x^2+b*x+c)),x=1970.. 
2020,color=yellow,labeldirections=[horizontal,vertical], 
labels=["roky","počet bytů (v tisících)"],title="Graf 
vývoje bytového fondu\n",titlefont = ["ROMAN",bold,16], 
labelfont=["ROMAN", 15],thickness=2): 
> LLS2:=unapply(LS2,x): 
> LLS2(2015); 
 
> evalf(LLS2(2015)); 
 
Kubické vyrovnání 
 
>p3:=plot((LeastSquares(data,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d)),x=
1970..2020,color=green,thickness=2, title="Graf vývoje 
bytového fondu\n",labeldirections=[horizontal,vertical], 
labels=["roky","počet bytů (v tisících)"],labelfont 
=["ROMAN", 15],titlefont = ["ROMAN",bold,20]): 
> LeastSquares(data,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d); 
 
> LeastSquares(data,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d); 
 
> LS3:=LeastSquares(data,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d); 
V 
 
> LLS3:=unapply(LS3,x): 
> LLS3(2015); 
 
> evalf(LLS3(2015)); 
 
 
> display({p,p1}); 
 
 
 
> display({p,p2}); 
VI 
 
 
 
 
> display({p,p3}); 
 
> display({p1,p2,p3,p}); 
VII 
 
> restart; 
> with(CurveFitting): 
> with(plots): 
 
> with(Statistics): 
> pismo:=axesfont=[None,roman,13],captionfont=[None, 
bold,16],labelfont=[None,roman,15], 
titlefont=[None,bold,20],legendstyle=[font=[None,roman,15]; 
 
> data1:=[[2001,10730],[2002,10857],[2003,14994], 
[2004,17560],[2005,19252],[2006,22381],[2007,28890],[2008,3
4093],[2009,32153],[2010,31906],[2011,31286],[2012,30978]]; 
 
Proložení Newtonovým polynomem: 
 
> N1:=PolynomialInterpolation(data1,x,form=Newton); 
> S1:=Spline(data1,x); 
> plot([data1,S1], x=2000..2013, style=[point,line], 
symbol=solidcircle, color=[red, blue],pismo,title="Graf 
vývoje průměrných cen plochy bytů",labels = ["roky", "cena 
VIII 
za m2 bytu"],labeldirections = ["horizontal", 
"vertical"],symbolsize=15, thickness=2); 
 
 
 
 
Lineární vyrovnání: 
 
> p:=pointplot(data1,symbol=solidcircle,symbolsize=15, 
color=red,labeldirections=[horizontal,vertical], 
labels=["roky","cena za m2 bytu"],title="Graf vývoje 
průměrných cen plochy bytů\n",titlefont = 
["ROMAN",bold,20],labelfont=["ROMAN", 15]): 
> LeastSquares(data1,x); 
 
> LS1:=LeastSquares(data1,x); 
 
> LLS1:=unapply(LS1,x): 
> LLS1(2015); 
 
> evalf(LLS1(2015)); 
 
> p1:=plot((LeastSquares(data1,x)),x=2000..2013,color=blue, 
labeldirections=[horizontal,vertical], labels=["roky","cena 
za m2 bytu"],thickness=2, title="Graf vývoje průměrných cen 
plochy bytů\n",titlefont = ["ROMAN",bold,20], 
labelfont=["ROMAN", 15]): 
 
IX 
> display({p,p1}); 
 
 
 
 
Kvadratické vyrovnání: 
 
> LeastSquares(data1,x,curve=a*x^2+b*x+c); 
 
> LS2:=LeastSquares(data1,x,curve=a*x^2+b*x+c); 
 
> p2:=plot((LeastSquares(data1,x,curve=a*x^2+b*x+c)), 
x=2000..2013,color=yellow,labeldirections=[horizontal,verti
cal], labels=["roky","cena za m2 bytu"],title="Graf vývoje 
průměrných cen plochy bytů\n",titlefont = 
["ROMAN",bold,20],labelfont=["ROMAN", 15],thickness=2): 
> LLS2:=unapply(LS2,x): 
> LLS2(2015); 
 
> evalf(LLS2(2015)); 
 
 
> display({p,p2}); 
X 
 
 
 
Kubické vyrovnání: 
 
> p3:=plot((LeastSquares(data1,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d)), 
x=2000..2015,color=green,thickness=2, title="Graf vývoje 
průměrných cen plochy bytů\n", labeldirections=[horizont 
al,vertical], labels=["roky","cena za m2bytu"],labelfont= 
["ROMAN",15],titlefont = ["ROMAN",bold,20]): 
> LeastSquares(data1,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d); 
 
> LS3:=LeastSquares(data1,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d); 
 
> LLS3:=unapply(LS3,x): 
> LLS3(2015); 
 
> evalf(LLS3(2015)); 
 
> display({p,p3}); 
XI 
 
 
Všechny typy vyrovnání v jednom grafu: 
 
> display({p1,p2,p3,p}); 
 
 
 
Průměrné ceny za m2 plochy domu  (2001-2012) 
 
> restart; 
> with(CurveFitting): 
> with(plots): 
> with(Statistics): 
XII 
 
> data2:=[[2001,2160],[2002,2445],[2003,2820],[2004,3202], 
[2005,3261],[2006,3646],[2007,4319],[2008,4634],[2009,4633]
,[2010,5058],[2011,4922],[2012,5385]]; 
 
> N2:=PolynomialInterpolation(data2,x,form=Newton); 
 
> S2:=Spline(data2,x); 
> pismo:=axesfont=[None,roman,13], 
captionfont=[None,bold,20],labelfont=[None,roman,15],titlef
ont=[None,bold,20],legendstyle=[font=[None,roman,15]]; 
 
> plot([data2,S2], x=2000..2013, style=[point,line], 
symbol=solidcircle,labeldirections=[horizontal,vertical], 
labels=["roky","cena za m2 domu"], color=[green, 
yellow],pismo,title="Graf vývoje průměrných cen plochy 
domů", symbolsize=15, thickness=2); 
 
 
 
 
 
XIII 
Lineární vyrovnání metodou nejmenších čtverců 
 
> p:=pointplot(data2,symbol=solidcircle,symbolsize=15, 
color=red,labeldirections=[horizontal,vertical], 
labels=["roky","cena za m2 plochy domu"],title="Graf vývoje 
průměrných cena plochy domů\n",titlefont = 
["ROMAN",bold,20],labelfont=["ROMAN", 15]): 
> LeastSquares(data2,x); 
 
> LS1:=LeastSquares(data2,x); 
 
> LLS1:=unapply(LS1,x): 
> LLS1(2015); 
 
> evalf(LLS1(2015)); 
 
> p1:=plot((LeastSquares(data2,x)),x=2000..2013,color=blue, 
labeldirections=[horizontal,vertical], labels=["roky","cena 
za m2 plochy domu"],thickness=2, title="Graf vývoje 
průměrných cena plochy domů\n",titlefont = ["ROMAN",bold, 
20],labelfont=["ROMAN", 15]): 
 
> display({p,p1}); 
 
 
Kvadratické vyyrovnání 
 
> LeastSquares(data2,x,curve=a*x^2+b*x+c); 
XIV 
 
> LS2:=LeastSquares(data2,x,curve=a*x^2+b*x+c); 
 
> p2:=plot((LeastSquares(data2,x,curve=a*x^2+b*x+c)), 
x=2000..2013,color=yellow,labeldirections=[horizontal,verti
cal], labels=["roky","cena za m2 plochy domu"],title="Graf 
vývoje průměrných cena plochy domů\n",titlefont = 
["ROMAN",bold,20],labelfont=["ROMAN", 15],thickness=2): 
> LLS2:=unapply(LS2,x): 
> LLS2(2015); 
 
> evalf(LLS2(2015)); 
 
> display({p,p2}); 
 
 
 
Kubické vyrovnání 
 
> p3:=plot((LeastSquares(data2,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d)), 
x=2000..2013,color=green,thickness=2, title="Graf vývoje 
průměrných cena plochy domů\n",labeldirections=[hori 
zontal,vertical], labels=["roky","cena za m2 plochy domu"], 
labelfont=["ROMAN", 15],titlefont =["ROMAN",bold,20]): 
> LeastSquares(data2,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d); 
XV 
 
> LS3:=LeastSquares(data2,x,curve=a*x^3+b*x^2+c*x+d); 
 
> LLS3:=unapply(LS3,x): 
> LLS3(2015); 
 
> evalf(LLS3(2015)); 
 
> display({p,p3}); 
 
 
Všechna vyrovnání v jednom obrázku 
 
> display({p1,p2,p3,p}); 
 
XVI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
